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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1279/4, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
8089/57132 na spolecnych castech budovy ¢.p. 1279/6 a pozemku parc. ¢. 2711, 2723/22 v obci
Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 4959.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dtilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zékladé¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, syst¢tm INEM — technické feSeni a databaze realitnich
transakci, cenova mapa

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 1279/4

Adresa pfedmétu ocenéni: Osnicka €.p. 1279/6, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Osnicka

Katastralni uzemi: Michle

2. Prohlidka a zaméreni

Objekt nebyl zpfistupnén. Ocenéni bylo provedené dle fotek zaslanych zadavatelem a udaji
ziskanych z katastralniho uradu.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Novotny Jiti RNDr., Osnicka 1279/6, Michle, 10100 Praha 10
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 1279/4, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 8089/57132 na
spolecnych castech budovy €.p. 1279/6 a pozemku parc. €. 2711, 2723/22 v obci Praha, okres Hlavni
meésto Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 4959.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém cihlovém bytovém domé¢. Stavba ma 4 nadzemni

podlazi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou zZelezobetonové
monolitické, stfecha je rovnd, krytinu tvofi zivicna lepenka a klempiiské prvky jsou pozinkované.

Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a plast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu

jsou vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven dle katastru nemovitosti v roce 1970.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: bez vad

stiecha: bez vad

zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.

Popis bytové jednotky

Ocenlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 3. podlazi. Dispozice jednotky
je 3+1.

3 NP

Kuchyné Kuchyné 8,16 m?
Pokoj Pokoj 19,41 m?
Pokoj Pokoj 16,55 m?
Pokoj Pokoj 13,42 m?
Ostatni prostory Chodba 9,43 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,92 m?
Koupelna, WC wC 0,96 m?
Ostatni prostory Komora 1,00 m?
Ostatni prostory Spiz 0,36 m?
Piislusenstvi Balkén 3,60 m?
Piislusenstvi Sklep 7,68 m?
Podlahova plocha 73,21 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 84,49 m?




Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem a
pfislusenstvi oken tvoii Zaluzie. Kuchyniské vybaveni tvofi elektricky sporak, kuchyfiska linka bez
vestavénych spottebicl. V koupelné se nachazi klasicka vana, sprchovy kout a na toaleté se nachazi
klasicka toaleta, umyvadlo. Interiérové dvefe jsou dievéné plné, dievéné prosklené, zarubné jsou
ocelové a vechodové dvere jsou dievéné.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, wc: keramicka dlazba
mistnosti: prkennd podlaha
chodba: keramicka dlazba

kuchyné: keramicka dlazba
Dalsi vybaveni bytové jednotky tvoii digestot, sitové rozvody.

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 V a je dodavéna z rozvodné sité. Voda je piivedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Jednotka ma ptipojku na zemni plyn.
Vytépéni je zajisténo ustiedné z domovni kotelny, topna télesa tvoii zdveésné radidtory, ohiev vody
je feSen centralng.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobry.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je mirné svazity.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

3397/5 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1

Bytovy objekt je postaven v SirSim centru obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé
bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité¢ je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych §kol v¢. specializovanych zatizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyZiti a je zde kompletni soustava Gfadil. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.



Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zeleii v
podobé parkil je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastdvka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré
piimo u objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy cihlovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 4
Pocet podzemnich podlazi
PENB
Dtim byl postaven v roce 1970

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova
Popis Stropy Zelezobetonové monolitické
bytového 3 .
Stfecha rovna
domu
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové
Spole¢né uzivané prostory vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
Vady bytového d
acy bytoveho domu okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 3+1
Popis bytové
. pIs by Podlazi bytové jednotky 3
jednotky
Bytové jadro vyzdéné




Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych mistnosti

Koupelna(y) klasicka vana, sprchovy kout
Toaleta(y) klasicka toaleta, umyvadlo
Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

drevéné plné, dievéné prosklené

Osvétlovaci technika

3 NP
Kuchyné Kuchyné 8,16 m?
Pokoj Pokoj 19,41 m?
Pokoj Pokoj 16,55 m?
Pokoj Pokoj 13,42 m?
Ostatni prostory Chodba 9,43 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? Koupelna, WC Koupelna 3,92 m*
Koupelna, WC wC 0,96 m?
Ostatni prostory Komora 1,00 m?
Ostatni prostory Spiz 0,36 m?
Piislusenstvi Balkoén 3,60 m?
PrisluSenstvi Sklep 7,68 m?
Podlahova plocha 73,21 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 84,49 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vefejna kanalizace

Plynovod plynovod

Reseni vytapéni v byté

domovni kotelna

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

centralni

Podlahy v byté

koupelna, wc: keramicka dlazba

mistnosti: prkenna podlaha
chodba: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce
Vady bytové jednotky rozvody: bez vad

vybaveni: bez vad




podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

Pristupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

$irSi centrum obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zékladnich, sttednich i
vysokych kol vcetné specializovanych zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v mist¢ je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava tfadil v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelent v podobé
parkil v bezprostedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zéplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé¢ a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,
zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.01.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
piedpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadeji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1279/4

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 4

Stari stavby: 56 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 117 489,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ;‘lf(‘)‘vtédll)‘;(glf;
Kuchyné: 8,16* 1,00= 8,16 m?
Pokoj: 19,41 * 1,00 = 19,41 m?
Pokoj: 16,55* 1,00 = 16,55 m?
Pokoj: 13,42 * 1,00 = 13,42 m?
Chodba, ptedsiii: 9,43 * 1,00= 9,43 m?
Koupelna: 3,42% 1,00= 3,42 m?
WC: 0,96 * 1,00= 0,96 m?
Komora: 1,00 * 1,00= 1,00 m?
Spiz: 0,36 * 1,00= 0,36 m?
Balkon: 3,60*% 0,17 = 0,61 m?
Sklep: 7,68* 0,10 = 0,77 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 74,09 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolecné casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
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vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustedni, etazové I
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II
udrzbou
Koeficient pro staii 56 let:
s=1-0,005*56=0,720
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,720 = 0,792
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

_O(

Nazev znaku

0,00
0,00
1,00

P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1II
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi \Y
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
vcetné - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II
ambulantni zatizeni a zdkladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu IT=Ps *P7* P *Po * (1 + > P;i)=1,000
i=1

Index polohy pozemku

p(

Nazev znaku

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II

11

1,00
0,04

0,02



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=1,060
i=2

Ocenéni

Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 117 489,- K&/m? * 0,792 = 93 051,29 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 74,09 m* * 93 051,29 K&m? * 1,000 * 1,060=7 307 820,28 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 7 307 820,28 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parc. ¢. 2711, 2723/22

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofti 2711 203 14 400,00 2923 200,-
ostatni plocha 2723/22 594 14 400,00 8 553 600,-
Cenova mapa - celkem 797 11 476 800,-
Pozemky parec. €. 2711, 2723/22 - cena zjiSténa celkem = 11 476 800,- K&

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky parc. €. 2711, 2723/22

11476 800,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 11 476 800,- K&

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 7 307 820,28 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 11 476 800,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 8 089 /57 132

Hodnota spoluvlastnického podilu:

11476 800,- K& * 8 089 /57 132 =1 624 935,85 K¢
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Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 1 624 935,85 K¢

Bytova jednotka ¢. 1279/4 - cena zjiSténa = 8 932 756,13 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka ¢. 1279/4 8932 756,- K¢
1.1. Oceniovany byt 7307 820,28 K&
1.2. Pozemky parc. €. 2711, 2723/22 1 624 935,85 K¢
=8 932 756,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 8 932 756,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 8 932 760,- K¢

slovy: Osm milionti devét set tficet dva tisic sedm set Sedesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrii a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 1279/4

Bytova jednotka ¢. 1279/4,0snicka ¢.p. 1279/6, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K2 - podlahova

Hlavni mésto Praha

C. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav KS5 - jiné
plocha
Osnicka &.p. 1279/6, Sggh(’x;ﬁﬁ’l}
Ocetiovany objekt | Praha, okres Hlavni 73 m? cihlova dobry P, ; '
. Nevyhody: bez
m¢ésto Praha ;
vytahu
Vyhody: lodzi
Pod Sychrovem II &.p. leleOdz 0(1):;11:’
1 1132/30, Praha, okres 85 m? cihlov4 velmi dobry P, Spo‘e
Hlavni mésto Praha zahrada. Nevyhody:
Vil mesto INP /3 NP
V doliné ¢.p. 1154/1, Vyhody: lodzie,
2 Praha, okres Hlavni 80 m? cihlova dobry sklep, 12 NP/ 14
mésto Praha NP, vytah
U plynarny ¢.p. , )
3 1111/75, Praha, okres 61 m? cihlova velmi dobry | \nody: sklep, 5
A NP /7 NP, vytah
Hlavni mésto Praha
Vyhody: t
Elektrarensk4 &.p. skley 05 I}:IP e/rgsle\ll,P
4 1484/11, Praha, okres 54 m? cihlova velmi dobry P, :

parkovaci stani,
vytah
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C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 [KIx..x Cena ocenovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné [KS objektu odvozena z¢]
resp. na na plocha srovnani
zaplacenda za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 |117 635,29 117 123 702,92 K¢
K¢ 1 635,29 1 0.95 1 1.1 1091 ] 0.95095

K¢

2 121 250,00 121 123 762,38 K¢

K¢ 1 250,00 1 0.97 1 1 | 1.01| 0.9797
K¢

3 (139 344,26 139 123 106,51 K¢

K¢ 1 344,26 1 1.05 1 1.1 1098 | 1.1319
K¢

4 1133 333,33 133 113 055,67 K¢

K¢ 1 333,33 1 1.08 1 1.05 ] 1.04 | 1.17936
K¢

Celkem pramér

120 906,86 K¢

Minimum

113 055,67 K¢

Maximum

123 762,38 K¢

Smérodatna odchylka - s

5242,51 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s

115 664,36 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prameér + s

126 149,37 K¢

. *Kx).

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocenované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ..

Na zéaklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

15

120 906,86 K¢&/m?

* 73 m?

=8 826 201 K¢

8 826 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

8 932 760 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

8 826 000 K¢

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti
Kladné vlivy Zaporné vlivy
- Standardni byt s balkonem a sklepem - dim bez vytahu

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1279/4, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
8089/57132 na spolecnych castech budovy ¢.p. 1279/6 a pozemku parc. ¢. 2711, 2723/22 v obci
Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Michle na listu vlastnictvi ¢. 4959.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

8 826 000,- K¢

Slovy: Osm milidont osm set dvacet Sest tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Tomas
Bartek, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.01.2026

WA

Tomas Bartek Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Zze ve smyslu § 18 zédkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

Platnost ur¢ené ceny obvyklé je ke dni ocenéni. Platnost ceny zjisténé je adekvatni platnosti a
ucinnosti ocenovaci vyhlasky, dle které bylo ocenéni zpracovano, za podminky, Ze nedojde k
vyznamné zméné charakteristiky nemovitych véci.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potadovym cislem 097930/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyiez z cenové mapy,

Vyftez ze stavebni dokumentace,

Katastralni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovndvané nemovitosti
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I. PRILOHY
Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

12.01.26 13:00 Informace o jednotce | NahlZenl do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1279/4

Typ jednotky: jednotka vymezené podle zékona o viastnictvi bytl
ZpUsob wyu#iti: byt

Budova: & p. 1279

Katastralni Gzemi: Michle [727750]

Cislo Lv: 4959

Podil na 8089/57132

spoleénych &astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Novotny Jifi RNDr., Osnicka 1279/6, Michle, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zédné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni prévo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zékona - RNDr. Novotny Jifi
Rozhodnutf o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - RNDr. Novotny Jiff
Zahéjeni exekuce - RNDr. Novotny Jifi

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Xexe

Zavazek nezajistit zést. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh

7y

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemovitosti CR vykonévé KatastréIni (fad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracoviité Praha ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.01.2026 12:00.

© 2004 - 2026 Cesky GFad zemémficky Alnict Verze 6.8.2 b0 [(WWWe] [ RSS
hitps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~SX2mBypsigvqxcdSXUTt-fyOrSugRJwkgYRGYpUs6Y4KF-edbqe_LtPis...  1/1
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Ortofoto mapa
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Vyrez z cenové mapy
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Vyrez ze stavebni dokumentace

4
A

j) Balkén 3.60 m?
k) Sklep 7,68 m?
Vybaveni jednotky:

a) Kuchynska linka | ks

b) Sporik 1 ks

C) Vestavéné skiingé 2 ks

d) Vana 1 ks

e) Umyvadlo 1ks

f) WC misa 1ks

g) michaci baterie 2ks

h) zasuvka STA 1ks

i) ventilator lks

j) listovni schrinka 1 ks

K) zvonek 1ks

1) topna télesa +ks

V¥méra podlahové plochy jednotky s p::'isluienstvim pro ucely stanoveni spoluvlastnického podilu

na spole¢nych ¢astech domu je 80.89 m?.

Soucdsti bytu je veskera jeho vnitini instalace (potrubni rozvody vody, ustredniho topeni, elektroinstalace apod.
kromé stoupacich vedeni véetné uzaviracich ventild). K vlastnictvi Jednotky ddlc patfi podlahova krytina.
nenosné pricky, bytové jadro, vnitfni dvefe a okna nachdzejici se uvnitf bytu, jakoZ i vnitni strany vstupnich
dvefi a vn&jsich oken apod.

K vlastnictvi jednotky ¢. 3 dale patii spoluvlastnicky podil o velikosti 8089/57132 na spoletnych &astech domu.

Jednotka ¢. 4
Popis jednotky &. 4

Jednotka €. 4 umisténd v 3. n.p. vievo, viz. graficka priloha

a) Kuchyné 8 16 m
b) Pokoj 19,41 m*
¢) Pokoj 16.55 m*
d) Pokoj 13,42 m®
e) Chodba, predsin 9.43 m’
fH  Koupelna 3,92 m
g WC 0,96 m’
h) Komora 1L00 m’
i) Spiz 0,36 o’
Jj) Balkén 3,60 m’
k) Sklcp 7.68 m"
Vybaveni jednotky:

a) Kuchynska linka 1 ks

b) Spordk 1 ks

¢) Vestavéné skiiné 1 ks

d) Vana 1 ks

¢) Umyvadlo 1 ks

f) WC misa 1ks

g) michaci batcric 3ks

Iy zdsuvka STA Lks

i) ventilator 1ks

J)  listovni schranka lks

k) zvonck 1ks

) topna télesa + ks

Vyméra podlahové plochy jednotky s pfisluéenstvim pro u¢ely stanoveni spoluvlastnického podilu
na spoleénych &istech domu je 80.89 m”

Soutdsti bytu je veskera jeho vnitini instalace (potrubni rozvody vody. tstfednilio topeni. elektroinstalace apod.
kromé stoupacich vedeni véetné uzaviracich ventila). K viastnictvi Jjednotky dale patfi podlahovd krvtina.
nenosn¢ pricky. bytové jidro. vnitini dvefe a okna nachdzejici se uvnitf bytu. jakoz i vniténi strany vstupaich
dvefi a vnéjsich oken apod.

K vlastnictvi jednotky ¢. 4 dale patfi spoluvlastnicky podil o velikosti 8089/57132 na spoleé¢nych ¢astech domu.

3

22



Katastralni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

DUm — pohled 1 D0m - pohled 2

DUm — pohled 4

Dim — pohled 3
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Vstup do bytu—pohled 1

S0 B

Vstup do bytu — pohled 2
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Pfedsifi — pohled 1
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ky kout — pohled 1

s

Kuchy

Pfedsin — pohled 2

pohled 1
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o
N
o
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ky kout — pohled 1

ns

Kuchy
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Obyvaci pokoj — pohled 2§

Balkon — pohled 1
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LoZnice 1 - pohled 1

LoZnice 2 — pohled 2

LoZnice 1 — pohled 2

30



LoZnice 2 — pohled 1
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Vstup do sklepa — pohled 1 Sklep (2 mistnosti) — pohled 1
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Sklep (2 mistnosti) — pohled 2 LudZie —pohled 1
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Pod Sychrovem II €.p. 1132/30, Cena dle KS 9999 000 K¢
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Pravni ucinky ke dni 14.03.2025 Cislo Fizeni V-16067/2025-101

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Césteénd

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 3 Vytah Ano

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna  Stav Velmi dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Rok rekonstrukce 2024 Uzitna plocha 85 m?

Podlahova plocha 85 m? Dispozice 4+kk

Vytapéni Plynovy kotel Podlazi bytu 1

Poloha nemovitosti Centrum obce Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Autobus, Dalnice, Silnice

Nabizime k prodeji svétly byt v osobnim vlastnictvi, ktery pravé prosel kompletni rekonstrukci. Nachazi se v zadané a
klidné lokalité na rozhrani VrSovic a Michle, v ulici Pod Sychrovem II, pobliz Bohdaleckého lesa. Lokalita nabizi
vynikajici dopravni dostupnost — nedaleko domu jsou autobusové zastavky Vrsovicky hibitov a Bohdalec. V okoli je k
dispozici veskera obc¢anska vybavenost, véetné skol, Skolek, obchodi a sluzeb. Byt o dispozici 4+kk a velikosti 85 m2,
se nachazi ve zvySeném 1.NP zrekonstruovaného cihlového domu. Soucasti bytu je lodzie s orientaci do oplocené
zahrady, kterou je mozné vyuzivat. Zahrada je vybavena lavici a ohnistém, s moznosti péstovani kvétin ¢i zeleniny,
pokud si takovy zdhon majitel pfipravi. Druha strana bytu je orientovana do klidné slepé ulice ur¢ené pouze pro
rezidenty. K bytu nélezi také prostorny sklep o velikosti 13 m2, kde je umistén kotel s vlastnim zasobnikem na vytapéni
a ohiev teplé vody. Kompletni mé&si¢ni poplatky do SVJ v€. fondu oprav ¢ini 1.614,- K¢&. Rekonstrukce bytu zahrnuje
nové dievéné designové podlahy, kvalitni dlazbu a obklady, kompletné nové rozvody elektfiny, vody a
odpadu.Kuchytiska linka je vybavena znackovymi spotiebic¢i Gorenje s prodlouzenou pétiletou zarukou. Byt disponuje
prostornym obyvacim pokojem s kuchynskym koutem, tfemi samostatnymi pokoji, z nichz jeden ma oddéleny prostor
vyuzitelny jako komora nebo $atna, moderni koupelnou se sprchovym koutem a samostatnym WC. Rozsifena chodba a
technicka mistnost nabizi dostatek ulozného prostoru. Byt prodava piimy majitel a neplatite zddnou provizi za
zprostiedkovani. V ptipadé zajmu si nevahejte prohlédnout byt pomoci virtualni prohlidky. Pro vice informaci a
domluveni osobni prohlidky nas nevahejte kdykoliv kontaktovat.
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

11 500 000 Ké
11 000 000 Ké

10 500 000 K&

10 000 000 Ké .\ S & & &

9 500 000 Ké&

9000 000 K&

8 500 000 K&
> o s o o o
v Y " 1 ah 1y

$ § $ § § §
= T ol J S &
® & 1 $ o >
B vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerdt odsirangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

MR _an L - B I'.f—-'h'r'lr'{é

@ Ocefiovana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita V doliné &.p. 1154/1, Praha, Cena dle KS 9 700 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha

Pravni u¢inky ke dni ~ 07.01.2025 Cislo Fizeni V-907/2025-101

Poznamka k cené vcetné provize, pravniho servisu Vlastnictvi Osobni

Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 14 LodzZie Ano

podlazi domu

Vytah Ano Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarna
(PENB)

Stav Dobry Konstrukce Cihlova

UZitna plocha 80 m? Podlahova plocha 80 m?

Dispozice 3+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni

Podlazi bytu 12 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Dostupnost dopravy Silnice, Autobus

Gratuluji Vam. Praveé jste objevili nabidku prodeje bytu, ktera je zcela vyjimecna. S velkou radosti Vam nabizime ke
koupi byt ve 12. patie zdéného, bytového domu o celkové rozloze véetné lodzii 93 m? plus cely jeden metr ¢tverecni
sklepa. Byt samotny ma dispozice 3+1, s rozlohou 80 m?, pficemz zlatym hiebem jsou dvé nadherné, prostorné lodzie o
rozloze 13 m?. Z lodzii je uchvatny vyhled na Prahu. Ob¢ lodzie jsou zasklené, coz velmi zvySuje praktické vyuziti
tohoto prostoru. Obyvaci pokoj se vstupem na jednu z lodZii je prostorny, Navazuje na néj kuchyné, ktera je vybavena
kuchynskou linkou se spotiebici. Ob& samostatné loznice jsou velkorysé. V chodb€ je tizasny Glozny prostor. Koupelna
se sprchovym koutem, prackou. Toaleta samostatna. K bytu nalezi sklep. Byt postupné prosel v minulosti dil¢i
rekonstrukeci, ale zaroven mate moznost popustit uzdu své predstavivosti a upravit cely byt dle svych pfedstav o Vasem
domove. Velkou vyhodou je lokalita bytu. Jedna se uzasnou oblast, které umoznuje klidné bydleni a dostupnost centra
Prahy. V blizkosti détské htisté, sportovni centrum Hamr, lesopark. MHD je pouhé dvé minuty chiize od domu, stejné
jako velky obchod potravin. Dostupna jsou i détska hfisté a parky. Ze srdce Vam doporucujeme osobni prohlidku

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni Géinky ke dni

U plynarny ¢.p. 1111/75, Praha,
okres Hlavni mésto Praha
26.11.2025

Cena dle KS

Cislo Fizeni

8 500 000 K¢

V-76357/2025-101

Poznamka k cené v¢. provize a pravnich sluzeb Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Kanalizace Vetejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 4 m? Pocet nadzemnich 7

podlazi domu
Vytah Ano Elektrina 230V
Energeticky Stitek D - Méné tsporna Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
UZitna plocha 61 m? Podlahova plocha 61 m?
Dispozice 2+kk Vytapéni Plynovy kotel
Podlazi bytu 5 Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy

Autobus, Vlak, Silnice, Dalnice

Nabizim hezky zrekonstruovany byt 2+kk se sklepem, ktery se nachdzi v udrzovaném, zrevitalizovaném domé. Jeho

velkou vyhodou je skvéla dopravni dostupnost. Pfimo u budovy se nachazi tramvajova a autobusova zastavka, takze po
Praze se dostanete relativné pohodné¢ kdykoli kamkoli,Naproti domu se nachdzi Kaufland a Baumax, které usnadni vas
kazdodenni nakup. Pokud si potfebujete nekdy nakoupit tieba o piilnoci, tak za Kauflandem je i benzinova pumpa OMV,
kde si mizete pohodln¢ také nakoupit.Podlahy v ptedsini a v koupelné jsou dlazba, v pokojich je plovouci podlaha. V
kuchyni jsou vestavéné spotiebice - mikrovinna trouba, trouba, varna deska, trouba, digestof, mycka nadobi, lednice s
mrazakem, Vedle koupelny s WC je kumbal, kde je umistén plynovy kotel a protoze je sem zavedena voda a odpad, tak
je zde umisténa i pracka.Asi 500 metrti od domu je Bohdalecky les, a pokud popojedete dvé zastavky autobusem, tak se
dostanete k romantickému Hamerskému rybniku, kde z jedné strany jsou oblibené kurty (autobusem 8 minut) a z druhé
strany neméné oblibeny Hamersky sklipek (tramvaji 10 minut).Naklady na provoz bytu jsou vzhledem k velikosti
priznivé - na provoz bytu se spolecenstvi vlastniki plati 2.656 K¢. Ohfev teplé vody a teplo zajist'uje plynovy kotel,
pfi¢emz plyn se plati okolo 1.400 K¢ a elektfina 2.090 K¢&. Celkem se tedy naklady vcetné elektiiny a plynu pohybuji
kolem pfijatelnych 6.000 K¢&.POkud Véas nabidka oslovila, rad Vam byt ukazu.

2. Fotodokumentace

39



3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Elektrarenska ¢.p. 1484/11, Cena dle KS 7200 000 K¢
Praha, okres Hlavni mésto Praha
Pravni ucinky ke dni 03.11.2025 Cislo Fizeni V-70136/2025-101
Poznamka k cené bez poplatkd Vlastnictvi Osobni
Vybaveno Ano Garaz Ano
Parkovaci misto Ano Sklep Ano
Plocha sklepa 5m? Terasa Ano
Plocha terasy 6 m? Pocet nadzemnich 1
podlaZi domu
Vytah Ano Energeticky Stitek C - Usporna
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Uzitna plocha 54 m? Podlahova plocha 54 m?
Dispozice 2+kk Podlazi bytu 5
Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Nabizim k prodeji osobni byt 2+kk situovany v cihlové budové o Sesti podlazich. Byt se nachazi na patém podlazi a jeho
stav oznacuji jako velmi dobry. Celkova rozloha bytu ¢ini 54 m2, coz je ideélni prostor pro pohodIné bydleni ¢i
investici. Bez bariérovy pfistup s vytahem. Byt je plné vybaven a pfipraven okamzité k nast¢hovani, k bytu nalezi také
pfijemna terasa o rozloze 6,4 m2, ktera jemné rozsifuje obytny prostor a nabizi moznost relaxace na Cerstvém vzduchu.
Energeticka naroc¢nost budovy je oznacena Stitkem C Gspornd, coz svédci o rozumné spotiebé energii a modernich
technologickych opatfenich. V nemovitosti je zajistén i parkovaci komfort formou garaze, ktera potési kazdého
budouciho majitele. Tento byt disponuje skvélou orientaci na zapad do klidného vnitrobloku. Zatizena kuchyniska linka
(varna deska, trouba, volné stojici lednice), samostnd mistnost - §atna kde jsou vestavéné skiing, koupelna s vanou a
WC. V pokojich plovouci podlahy a dlazba. Plastové okna. Nizké mési¢ni naklady 3664,- K¢ + elektiina. Skvéla
dostupnost MHD (bus Bohdalec, tramvaj Slavia). Nékolik obchodt (Kaufland) a OC Eden nedaleko domu. Bytovy
komplex je umistén v jednosmérné ulici slouzici pfevazné rezidentim. V pfipadé zajmu se na mé nevéhejte obratit, byt
je ihned k dispozici. Stefl Jiti Tato nemovitost je uréena vyhradné pfimym zajemctim o koupi. Na inzerat mizete také
reagovat piimo na webu Bezrealitky: https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/920533-nabidka-prodej-bytu-
elektrarenska-praha vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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